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BAB I  

PENDAHULUAN 

 

1.1.   Latar Belakang Penelitian 

Sebagai ibu kota negara (Jakarta), pembangunan proyek konstruksi 

bergerak secara dinamis. Mulai dari pembagunan pusat industri, perdagangan serta 

pembagunan gedung bertingkat. Banyak sekali aspek yang harus diperhatikan 

dalam sebuah proyek pembangunan, dimulai dari kualitas, biaya serta terutama 

adalah ketepatan waktu pekerjaan konstruksi. Walaupun suatu kegiatan telah diatur 

dan direncanakan sebaik mungkin, namun tetap pada kenyataannya dilapangan 

berjalan tidak sepenuhnya sesuai rencana. Jarang sekali dalam suatu proyek 

konstruksi tidak terjadi perubahan pekerjaan sampai proyek tersebut selesai. 

Dalam setiap proyek konstruksi selalu terjadi perubahan. Adanya 

perubahan tersebut, dapat terjadi pada tahap awal, tahap pertengahan, maupun tahap 

akhir proyek. Pada proyek konstruksi, dapat berakibat terjadinya modifikasi baik 

pada lingkup kerja, waktu pelaksanaan, atau biaya. Hal ini tidak dapat dihindari 

pada sebagian besar proyek akibat dari keunikan tiap proyek dan terbatas waktu dan 

uang dalam proses perencanaan. [1] 

Variation Order pada proyek konstruksi dapat memberikan dampak 

negatif secara langsung dan tidak langsung, baik bagi kontraktor maupun bagi 

pemilik, dampak yang ditimbulkan oleh Variation Order secara langsung adalah  

berupa perubahan biaya terhadap item pekerjaan karena adanya perubahan volume, 

pekerjaan dan material, konflik jadwal pelaksanaan, pekerjaan ulang, dan 

meningkatkan biaya tenaga kerja. Variation Order sangat  berpengaruh pada  

kinerja suatu proyek konstruksi salah satunya adalah proyek konstruksi 

pembangunan kawasan di Pantai Indah Kapuk - Jakarta Utara, dalam Pembangunan 

tempat wisata, perkantoran, pusat perbelanjaan, dan tenant merupakan salah satu 
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bangunan fisik yang mempunyai peranan penting dalam menunjang aktifitas  

penggunanya. [1] 

Dalam pekerjaan pembangunan tersebut, dapat terjadi perubahan 

pekerjaan sepanjang proses pengerjaan kontruksi berlangsung. HaI ini akan 

mengakibatkan dampak tersendiri bagi proyek. Perubahan Pekerjaan dapat 

disebabkan karena permintaan owner, permintaan kontraktor dan kesalahan 

konsultan dalam perancangan. Serta pada tahap desain terkadang perencana tidak 

dapat memperhitungkan faktor-faktor kondisi lapangan yang tidak terduga, 

sehingga mengakibatkan desain perencanaan diawal kontrak tidak dapat 

diimplementasikan secara keseluruhan  dilapangan  hal  ini  menyebabkan  adanya  

perubahan  pekerjaan,  perubahan lingkup  pekerjaan  pada  proyek  Pembangunan  

yang berlokasi  di Pantai Indah Kapuk, Jakarta Utara, perubahan sangat sering 

terjadi maka akan memberi pengaruh pada pelaksaan kinerja proyek. [1] 

Atas dasar dugaan banyaknya macam-macam faktor penyebab terjadinya 

variation order inilah dilakukan analisa “Faktor Penyebab Terjadinya Variation 

Order Pada Proyek Konstruksi di Kawasan Pantai Indah Kapuk Jakarta”. Penelitian 

ini diharapkan dapat membantu atau memberikan pengetahuan kepada para 

kontraktor maupun owner dalam mengoptimalkan pelaksanaan proyek pada masa 

mendatang. 

 

1.2. Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian pada latar belakang diatas, maka permasalahan pada 

penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Indikator apa saja yang terdapat pada desain, spesifikasi pekerjaan, kesehatan 

dan keselamatan kerja serta scope pekerjaan yang paling berdampak terhadap 

terjadinya variation order? 

2. Seberapa besar pengaruh desain, spesifikasi pekerjaan, kesehatan dan 

keselamatan kerja serta scope pekerjaan terhadap terjadinya variation order ? 

3. Seberapa besar dampak pengaruh variation order terhadap perubahan 

pembengkakan biaya proyek ? 
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1.3. Tujuan Penelitian 

Adapun tujuan penelitian ini adalah: 

1. Untuk mengidentifikasi indikator yang terdapat pada desain, spesifikasi 

pekerjaan, keselamatan dan kesehatan kerja dan scope pekerjaan yang paling 

berdampak terhadap terjadinya variation order. 

2. Untuk menganalisis besar pengaruh desain, spesifikasi pekerjaan, keselamatan 

dan kesehatan kerja dan scope pekerjaan terhadap terjadinya variation order. 

3. Untuk menganalisis besar pengaruh variation order terhadap pembengkakan 

biaya proyek. 

 

1.4. Manfaat Penelitian 

Penelitian ini diharapkan dapat memberi manfaat sebagai berikut : 

1. Diharapkan dengan penelitian ini dapat memberikan informasi tentang faktor-

faktor penyebab Variation Order dan dampaknya terhadap pelaksanaan proyek 

konstruksi pembangunan kawasan di Pantai Indah Kapuk - Jakarta Utara. 

2. Diharapkan dapat mengembangkan materi pengajaran pada masa yang akan 

datang. 

3. Diharapkan dapat menjadi acuan sumber referensi pada penelitian selanjutnya. 

 

1.5. Batasan Masalah 

Penelitian ini dibatasi dengan beberapa hal : 

1. Dilakukan analisa pada 2 proyek, yaitu proyek North Point McDonalds dan 

Food Street Pasir Putih (Aloha) 

2. Faktor – faktor penyebab Variation Order dibagi menjadi 4 variabel 

diantaranya adalah faktor desain, spesifikasi pekerjaan, keselamatan dan 

kesehatan kerja dan scope pekerjaan. 

3. Penelitian ini melibati Agung Sedayu Group selaku owner  
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BAB V  

KESIMPULAN DAN SARAN 

 

5.1. Kesimpulan  

Berdasarkan hasil dan pembahasan yang telah diuraikan pada bab 

sebelumnya, maka dapat ditarik kesimpulan dari penelitian ini yaitu sebagai 

berikut: 

1. Indikator yang paling berdampak (dominan) pada masing-masing variabel 

adalah: 

- Pada variabel desain adalah indikator perubahan desain (X1.1) dan 

desain yang tidak up to date (X1.3) dengan nilai rata-rata 3.73  

- Pada variabel spesifikasi pekerjaan adalah indikator investigasi 

pekerjaan yang kurang baik (X2.1) dengan nilai rata-rata 3.83 

- Pada variabel keselamatan dan kesehatan kerja tidak memiliki kekuatan 

pengaruh besar terhadap variation order karena nilai yang kecil. 

- Pada variabel scope pekerjaan indikator perubahan dalam metode kerja 

(X4.5) dengan nilai rata-rata 3.77 

 

2. Faktor desain (X1), spesifikasi pekerjaan (X2), keselamatan dan kesehatan 

kerja (X3) serta scope pekerjaan (X4) berpengaruh positif dan signifikan 

secara simultan terhadap terjadinya variation order (Y1). Nilai determinasi 

proporsi pengaruh keempat variabel tersebut terhadap terjadinya variation 

order sebesar 45.1%.  

 

3. Adanya variation order mengakibatkan terjadinya pembengkakkan biaya. 

Detail perubahan (pembengkakkan) pada biaya sebagai berikut:  

- Pada proyek McD North Point terdapat kenaikan biaya sebesar Rp 

4,951,150,087 atau membengkak 53.25% dari kontrak awal. 

- Pada proyek Food Street Pasir Putih terdapat kenaikan biaya sebesar Rp 

Rp 18,270,495,357 atau membengkak 34.55% dari kontrak awal. 
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5.2. Saran  

Adapun saran yang dapat disampaikan sebagai berikut : 

1. Saran untuk owner dan kontraktor 

Untuk owner pentingnya dalam memilih konsultan perencana dan pengawas 

yang baik agar proyek yang direncanakan tidak banyak kesalahan dalam 

segi mendesain dan dan menyusun spesifikasi pekerjaan. Lalu bagi 

kontraktor harap lebih diperhatikan lagi dalam memilih metode pekerjaan 

agar pekerjaan tidak terlalu banyak menambah scope pekerjaan. 

 

2. Saran untuk penelitian selanjutnya 

Penulis berharap agar pada penelitian selanjutnya dapat ditambahkan 

kembali data lengkap mengenai seberapa besar dampak dalam segi waktu 

pekerjaan (proyek) karena terjadinya variation order ini terhadap kontrak 

awal yang telah disepakati. Mungkin di setiap project akan berbeda-beda, 

namun data ini sepertinya baik untuk menjadi penambah ilmu pengetahuan 

kesipilan kedepannya. 
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